Sygn. aktI C 813/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 maja 2019 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Leszek Kawecki

Protokolant: Agnieszka Wodzinska

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2019 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. K. i W. K.

przeciwko M. K.

0 odszkodowanie w kwocie 7 380 zl

I/ oddala powddztwo;

II/ zasadza od powodéw na rzecz pozwanego kwote 1 800 zi tytulem zwrotu kosztow procesu.
Sygn. akt I C 813/18

UZASADNIENIE

Powodowie A. K. i W. K. wnie§li o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz solidarnie kwoty 7 380 zl wraz z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 23.02.2018 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania wedlug spisu kosztow
zozonego w toku postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 3 634 zl.

W uzasadnieniu pozwu podali, Ze sg strong postepowania toczacego sie przed Burmistrzem Miasta B. o przeksztalcenie
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w B. w granicach dzialek nr: (...), obreb Osiedle,

w prawo wlasnoéci (znak sprawy GM. (...).3.2016). W toku postepowania, na zlecenie Gminy B., pozwany jako biegly
- rzeczoznawca majatkowy o nr. uprawnien (...), sporzadzit

w dniu 05.08.2017 r. operat szacunkowy, ktérego przedmiotem byla wycena ww. nieruchomoéci dla celu okreslenia
wartoSci rynkowej nieruchomogci gruntowej do ustalenia oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci. Operat ten w ich ocenie sporzadzony zostatl blednie. Majac powyzsze na wzgledzie, ztozyli wiec
zastrzezenia do tre$ci operatu. Pozwany podtrzymat jednak swoje stanowisko w sprawie. W tej sytuacji, uwzgledniajac
stanowisko Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w W. z dnia 30 stycznia 2008 .

w sprawie o sygn. akt I SA/WA1833/07, ze dopiero w przypadku, gdy operat szacunkowy oraz wyjasnienia zlozone
przez bieglego na zadanie organu w dalszym ciggu sa kwestionowane, na strone przechodzi ciezar przeprowadzenia
przeciwdowodu z opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, a przede wszystkim dyspozycje art. 157
ust. 11 2 ustawy



o gospodarce nieruchomosci, dla obrony swoich praw zmuszeni byli zleci¢ organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majatkowych ocene prawidlowosci sporzadzenia ww. operatu szacunkowego. Dlatego zawarli ze Stowarzyszeniem
(...) we W. umowe nr (...) z dnia 01.12.2017 r., ktorej przedmiotem bylo zlecenie takiej oceny. Wynagrodzenie za
wykonanie oceny wynosito 6 000 zt + 23% VAT, tj.7 380 zl brutto i zostalo przez nich w calosci zaplacone. Dalej
powodowie podali, Ze w opinii nr (...) z dnia 29.01.2018 r. Komisji Arbitrazowej i Opiniowania Wycen Stowarzyszenia
(...) we W. omawiany operat zostal oceniony negatywnie. W sentencji opinii stwierdzono m.in. nieprawidlowo
przeprowadzona analize rynku, w tym niewlasciwy dobér materialu poréwnawczego, brak wskazania kryteriow
doboru transakgji, brak jednolitych zasad przyjmowania cen transakcyjnych (do obliczen przyjeto ceny z VAT i ceny
bez VAT), a takze zastosowanie niewlasciwej metody wyceny przy dostepnych informacjach o nieruchomosciach
oraz bledy metodyczne w procedurze obliczeniowej, przy zastosowanej metodzie korygowania ceny Sredniej.
Powyzsze skutkowalo przeprowadzeniem procesu wyceny nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej w podejéciu
poréwnawczym z naruszeniem przepisow art. 4 pkt 16, art. 153 ust. 1, art. 154 ust. 1i art 175 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz § 4 ust. 1i 4 1 § 5 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Powodowie podali tez, ze Zespoél (...) stwierdzil ponadto liczne uchybienia
w treSci operatu szacunkowego, ktore nie mialy wplywu na oszacowanie wartoéci, ale Swiadcza o niezachowaniu
szczegOlnej starannoéci, wlasciwej dla zawodowego charakteru czynnoéci szacowania nieruchomoéci. W ich ocenie
wiec nie moze budzi¢ zatem watpliwoéci blednos¢ sporzadzonego przez pozwanego operatu oraz naruszenie przy jego
sporzadzaniu przepiséw prawa okreslajacych nie tylko spos6b dokonywania wyceny, ale takze wymogu szczegolnej
starannoSci okre$lonego przepisami. Naruszenia te byly nie tylko razace, ale i istotne, bowiem mialy wplyw na warto$¢
oszacowania nieruchomosci. Pozycja prawna rzeczoznawcy majatkowego jest za$ szczegdlna, w istocie zblizona do
osoby zaufania publicznego, jest on bowiem osoba wylacznie uprawniong do dokonywania wycen nieruchomo$ci.
Nastepnie powodowie podali, Ze przed sporzadzeniem opinii wystapili nie tylko do Stowarzyszenia (...) we W., ale
takze do innych organizacji zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych o dokonanie wyceny sporzadzenia takiej oceny.
Wyceny te wskazuja, ze wysoko$¢ wynagrodzenia okre§lona w ww. umowie nie odbiega od cen rynkowych, natomiast
zawyborem oferty Stowarzyszenia (...) we W. przemawialo dzialanie tej organizacji na rynku lokalnym, ktérego operat
mial dotyczy¢, iloé¢ sporzadzanych przez te organizacje ocen, a takze przynalezno$¢ pozwanego do tej organizacji,

a w konsekwencji nie tylko formalne umocowanie organizacji do dokonania oceny, ale takze najlepsze kompetencje i
bezdyskusyjna bezstronno$¢ w dokonaniu oceny. Wskazali rowniez, ze dnia 07.03.2018 r. pozwany zostal wylaczony
od udzialu w wyzej opisanym postepowaniu administracyjnym w zwigzku z wnioskiem powodéw o wylaczenie
bieglego rzeczoznawcy na podstawie art. 24 § 1 k.p.a. w zw. z art. 84 § 2 k.p.a. (takze w zw. z art. 176 ustawy
o gospodarce nieruchomog$ciami), jak rowniez wobec zlozenia wniosku o wszczecie postepowania dyscyplinarnego
wobec pozwanego. Majac na wzgledzie oczywista - w §wietle oceny wykonanej w trybie art. 157 powolanej ustawy -
nieprawidlowo$¢ operatu sporzadzonego przez pozwanego, istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy
nieprawidlowo$cia operatu

akonieczno$cia - w $wietle przywolanych przepiséw i pogladow orzecznictwa - zlecenia oceny tego operatu dla ochrony
swoich praw, a takze poniesienie szkody z tego tytulu, ktorej warto§é odpowiada co najmniej kosztowi sporzadzenia
oceny, zasadnym zdaniem powoddw stalo sie wystapienie wobec pozwanego z roszczeniem o naprawienie szkody
poprzez zaplate kwoty 7 380 zlL Dlatego, reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, skierowali do
pozwanego wezwanie do zaplaty, w ktorym zakreslili pozwanemu 14-dniowy termin do uiszczenia wskazanej tam
kwoty. Wezwanie to zostalo odebrane w dniu 08.02.2018 r., a co za tym idzie termin do dokonania zaptaty uptynal w
dniu 22.02.2018 r. Pozwany nie spelnil jednak ich zadania, w piSmie z dnia 12.02.2018 r. wskazujac, ze w jego ocenie
roszczenie jest niezasadne. Argumenty podniesione w tym piSmie sa calkowicie chybione i jako takie nie zastuguja
na uwzglednienie.

W szczegdblnoSci pozwany zapomina, Ze jego odpowiedzialno$¢ nie ogranicza sie do odpowiedzialnoéci kontraktowej
czy dyscyplinarnej, ale obejmuje takze odpowiedzialno$¢ deliktowa (art. 415 k.c.). W tym wypadku powodowie
powolali sie na stanowisko Sadu Najwyzszego zaprezentowane w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
20.05.2015 T.



w sprawie o sygn. akt V CSK 479/15, ktére ich zdaniem znajduje zastosowanie w przedmiotowej sprawie.
Sad Najwyzszy w przywolanej sprawie wskazal za$, ze biegly sadowy (a w tej sprawie biegly w postepowaniu
administracyjnym) mozne ponosi¢ odpowiedzialnoé¢ deliktowa wobec osob trzecich za szkode spowodowang
wydaniem nieprawdziwej (nierzetelnej) opinii

w postepowaniu sagdowym, przy czym jego odpowiedzialno$c jest niezalezna od przewidzianej
wart. 417' § 2 k.c.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci z uwagi na jego bezzasadnoéc. Podtrzymal argumentacje zawarta
w piS$mie przedsadowym skierowanym do pelnomocnika powodéw z dnia 12 lutego 2018 r. Dodatkowo podnidst,
ze dla przyjecia odpowiedzialno$ci deliktowej, o ktérej mowa jest w pozwie, konieczne jest spelnienie lacznie trzech
przestanek: zaistnienie czynu niedozwolonego, powstanie szkody oraz istnienie zwigzku przyczynowo -skutkowego
miedzy czynem niedozwolonym a szkoda, a w jego ocenie przeslanki te nie zostaly spelnione. Pelnomocnik powodow
podtrzymal za$§ stanowisko zawarte w pozwie, przy czym wskazal, ze odpowiedzialno$é deliktowa pozwanego w
niniejszej sprawie jest odpowiedzialno$cig sensu largo. Z daleko idacej ostroznoéci procesowej wnioést o dopuszczenie
dowodu z opinii organizacji wskazanej w art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Na rozprawie w dniu 24 wrze$nia 2018 r., reprezentujacy pozwanego zawodowy pelnomocnik podtrzymal
dotychczasowe stanowisko w sprawie. Wnidst tez o ponowne zwrocenie sie do Urzedu Miejskiego w B. o przeslanie
kompletnych akt postepowania dotyczacego operatu szacunkowego sporzadzonego przez pozwanego, poniewaz
nie zawieraja one nowego takiego operatu sporzadzonego w sprawie. Pelnomocnik powodéw podtrzymat z kolei
zadanie pozwu i dotychczasowe twierdzenia, w szczeg6lnosci podnoszac, ze kwestia sporzadzenia nowego operatu
szacunkowego w sprawie jest w istocie kwestia wtérna dla oceny zasadnosci Zadania, albowiem decydujace
znaczenie ma sporzadzenie przez pozwanego operatu szacunkowego niezgodnie z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Przed zamknieciem rozprawy pelomocnik powodéw wnidslt o zasadzenie od pozwanego kosztéw procesu
obejmujacych takze koszty przejazdu pelnomocnika na rozprawy wynoszace tacznie 300 zl. Pelnomocnik pozwanego
wnidst z kolei o obcigzenie powoddéw kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa sadowego wedlug norm
przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie A. K. i W. K. byli strong postepowania administracyjnego toczacego sie przed Burmistrzem Miasta B. o
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w B. w granicach dzialek nr: (...),
obreb Osiedle, w prawo wlasnoéci (znak sprawy GM. (...).3.2016).

W toku tego postepowania, na zlecenie Gminy B., pozwany M. K. jako rzeczoznawca majatkowy (nr uprawnien (...)),
sporzadzil w dniu o5 sierpnia 2017 r. operat szacunkowy, ktérego przedmiotem byta wycena ww. nieruchomosci dla
celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci gruntowej do ustalenia oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci.

Dowdéd : odpis operatu szacunkowego nieruchomosci gruntowej w B. w granicach dzialek nr (...), obreb Osiedle, do
ustalenia oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci z dnia 05 sierpnia 2017 roku
sporzadzonego przez pozwanego..

Operat ten w ocenie powodow sporzadzony zostal blednie, zlozyli wiec oni za po$rednictwem swojego pelnomocnika
zastrzezenia do treSci operatu. Pozwany w odpowiedzi na te zastrzezenia zlozyl wyjasnienia, ktére organ zlecajacy
uznal za wystarczajace, stwierdzajgc, ze operat szacunkowy zostal sporzadzony prawidlowo, zgodnie z normami i
standardami zawodowymi rzeczoznawcow w zakresie wyceny nieruchomosci. W tej sytuacji, majac na wzgledzie



dyspozycje art. 157 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosci, powodowie zdecydowali sie zleci¢ organizacji
zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych ocene prawidlowo$ci sporzadzenia ww. operatu szacunkowego.

Dowadd: odpisy: pisma pelnomocnika powodow z dnia 06 wrze$nia 2017 roku skierowanego do Burmistrza Miasta
B., pisma pozwanego z dnia 28 wrze$nia 2017 roku skierowanego do Referatu (...) Mieniem Urzedu Miasta B. i pisma
Burmistrza Miasta B. z dnia 16 paZdziernika 2017 roku skierowanego do pelnomocnika powodéw, przestuchanie
powoda

i pozwanego.

Powodowie zawarli ze Stowarzyszeniem (...) we W. umowe nr (...) z dnia 01 grudnia 2017 r., ktérej przedmiotem bylo
wykonanie opinii o poprawno$ci sporzgdzenia operatu szacunkowego sporzadzonego przez pozwanego.

Wynagrodzenie za wykonanie umowy wyniosto 6 000 zt + 23% VAT, tj.7 380 zl brutto
i zostalo przez powodow zaplacone w catoSci.

Dowaéd: odpisy: umowy numer (...) z dnia 03 listopada 2017 roku zawartej pomiedzy powodami a Stowarzyszeniem
(...) we W. z siedzibg we W. i potwierdzenia przelewu z dnia 15 grudnia 2017 roku.

W opinii nr (...) z dnia 29 stycznia 2018 r. Komisji Arbitrazowej i Opiniowania Wycen Stowarzyszenia (...) we
W. omawiany operat zostal oceniony negatywnie. W sentencji opinii stwierdzono nieprawidlowo przeprowadzona
analize rynku, w tym miedzy innymi niewla$ciwy doboér materialu poréwnawczego, brak wskazania kryteriow
doboru transakgji, brak jednolitych zasad przyjmowania cen transakcyjnych (do obliczen przyjeto ceny z VAT i ceny
bez VAT), a takze zastosowanie niewlasciwej metody wyceny przy dostepnych informacjach o nieruchomos$ciach
oraz bledy metodyczne w procedurze obliczeniowej, przy zastosowanej metodzie korygowania ceny S$rednie;j.
Powyzsze skutkowalo przeprowadzeniem procesu wyceny nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej w podejéciu
poréwnawczym z naruszeniem przepisow art. 4 pkt 16, art. 153 ust. 1, art. 154 ust. 11 art 175 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz § 4 ust. 11 41 § 5 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego.

ZespoOt (...) stwierdzil ponadto liczne uchybienia w treSci operatu szacunkowego, ktore nie mialy wplywu na
oszacowane wartoSci, ale §wiadcza o niezachowaniu szczego6lnej starannosci, wlasciwej dla zawodowego charakteru
czynno$ci szacowania nieruchomosci.

Przed sporzadzeniem opinii powodowie wystgpili nie tylko do Stowarzyszenia (...) we W., ale takze do innych
organizacji zawodowych rzeczoznawcow majatkowych o dokonanie wyceny sporzadzenia takiej opinii. Wyceny te
wskazuja, ze wysoko$§¢ wynagrodzenia okreslona w ww. umowie nie odbiega od cen rynkowych.

Dowdd: odpis opinii Nr (...) Komisji Arbitrazowej i Opiniowania Wycen Stowarzyszenia (...) we W. z dnia 29 stycznia
2018 roku, wydruk korespondencji mailowej, przestuchanie powoda.

Majac na wzgledzie oczywistg - w ocenie powodow - nieprawidlowos$é operatu szacunkowego sporzadzonego przez
pozwanego, wystapili oni za poérednictwem swojego pelnomocnika do pozwanego z roszczeniem naprawienia szkody
poprzez zaplate kwoty 7 380 zl.

Skierowali do pozwanego wezwanie do zaplaty z dnia 02 lutego 2018 r., w ktérym zakreslili mu 14-dniowy termin do
uiszczenia wskazanej kwoty. Wezwanie to zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 08.02.2018 .

Pozwany nie spelnil jednak ich zadania, w piSmie z dnia 12 lutego 2018 r. wskazujac, ze

W jego ocenie roszczenie jest niezasadne.



Dowébd: odpisy: wezwania do zaplaty z dnia 02 lutego 2018 roku wraz z potwierdzeniem nadania i informacja ze
strony internetowej Poczty Polskiej - §ledzenie przesylek oraz pisma pozwanego

z dnia 12 lutego 2018 roku skierowanego do pelnomocnika powodow.

Na wniosek powodéw pozwany zostal tez wylaczony od udzialu w wyzej opisanym postepowaniu administracyjnym,
o czym Burmistrz Miasta B. poinformowal pelnomocnika powodéw pismem z dnia 07 marca 2018 r. Jednoczeénie
wykonanie operatu zlecono innemu rzeczoznawcy majatkowemu.

Dowéd: odpis pisma Burmistrza Miasta B. z dnia 07 marca 2018 roku skierowanego do pelnomocnika powodéw,
operat szacunkowy dotyczacy oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci, sporzadzony 5 kwietnia 2018 r. przez
Rzeczoznawce Majatkowego L. S..

Ostatecznie powodowie cofneli wniosek o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w B. w granicach dzialek nr: (...), obreb Osiedle, w prawo wlasnosci.

Dowéd: przestuchanie powoda.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Zdaniem Sadu, w $§wietle zebranych w sprawie dowodéw, powddztwa nie mozna uwzglednic.

W szczegoblnoS$ci zebrany w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, Ze pozwany winien odpowiadac
na podstawie przepisow o odpowiedzialno$ci deliktowej za szkode w postaci wynagrodzenia, ktore poniesli powodowie
na rzecz stowarzyszenia rzeczoznawcoOw majatkowych w toku postepowania administracyjnego toczacego sie z
wniosku powodow.

W istocie bowiem w sprawie konieczne bylo ustalenie, czy zostaly spelnione wszystkie przestanki takiej
odpowiedzialnoéci w rozumieniu przepisu art. 415 k.c., stanowiacego, ze kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode,
obowiazany jest do jej naprawienia. Fakt wyrzadzenia szkody takim zachowaniem stanowi, wedlug tego przepisu,
samodzielne zrédlo zobowigzania do naprawienia szkody. W Swietle jednak wskazanego przepisu odpowiedzialno$¢
z tytulu czynu niedozwolonego (odpowiedzialno$é ex delicto) zachodzi tylko wowczas, gdy spelione sa cztery
przestanki,

a mianowicie: wystapi fakt, z ktorym ustawa wigze obowigzek odszkodowawczy, fakt ten spowoduje szkode
w znaczeniu uszczerbku w dobrach podmiotu poszkodowanego, miedzy tym faktem a szkoda istnieje zwiazek
przyczynowy oraz sprawca szkody ponosi wine za jej wystapienie. Najbardziej istotna kwestig w niniejszej sprawie
bylo za$ spelnienie przestanki bezprawnoSci pozwanego, a zatem winy pozwanego w powstaniu szkody w majatku
powodow, przy czym watpliwo$ci moze budzi¢ samo zaistnienie takiej szkody.

Przepisy Kodeksu cywilnego nie definiuja bowiem pojecia szkody. Za utrwalone

w orzecznictwie nalezy jednak uznaé stanowisko, ze dla ustalenia pojecia szkody nalezy siegaé do odpowiednich
regulacji zawartych wlasnie w tym Kodeksie. W zwigzku z tym przyjmuje sie, ze szkoda majatkowa to r6znica miedzy
stanem majatkowym poszkodowanego, ktory powstal po nastgpieniu zdarzenia powodujacego uszczerbek a stanem,
jaki by istnial, gdyby to zdarzenie nie nastapilo. W sklad takiej szkody wedlug ugruntowanego stanowiska doktryny
i orzecznictwa wchodza wydatki i koszty zwiazane ze zdarzeniem wywolujacym szkode. Objecie pojeciem szkody
kosztow i wydatkow poniesionych w nastepstwie zdarzenia wywolanego szkoda wynika

z kompensacyjnego charakteru odszkodowania. Dal temu wyraz Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 16
maja 2002 r. (V CKN 1273/00), stwierdzajac jako rzecz oczywisty, ze podstawowa funkcja odszkodowania jest
kompensacja, co znaczy, iz odszkodowanie powinno przywroci¢ w majatku poszkodowanego stan rzeczy naruszony



zdarzeniem wyrzadzajacym szkode. W niniejszej sprawie natomiast istnieja watpliwosci, czy zachowanie powodow
mozna potraktowa¢ jako powodujace szkode w ich majatku, skoro w istocie skorzystali oni po prostu

z uprawnienia wynikajacego z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Wracajac natomiast do spehlienia przestanki winy po stronie pozwanego, to nalezy uznaé, ze z uwagi na charakter
sprawy, a wiec sytuacje, iz toczylo sie postepowanie administracyjne, zakonczone notabene cofnieciem przez
powoddéw wniosku o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego spornych dzialek gruntu w prawo wiasnosci,
a wiec sytuacje, kiedy to postepowanie stalo sie bezprzedmiotowe z przyczyny lezacej po stronie powodow, nawet
uwzgledniajgc ocene stowarzyszenia rzeczoznawcOw majatkowych operatu szacunkowego sporzadzonego przez
pozwanego, nie mozna przypisa¢ mu winy w zaistnieniu szkody. Trzeba bowiem zwazy¢, Ze pozwany ztozyl wyja$nienia
do tego operatu, ktore zostaly przyjete przez organ zlecajacy Burmistrza Miasta B.. Organ ten stwierdzil, iz operat
zostal sporzadzony prawidlowo, zgodnie z normami i standardami rzeczoznawcoéw w zakresie wyceny nieruchomosci.
Zatem okoliczno$¢, ze strona kwestionuje prawidlowo$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego,

a nastepnie uzyskuje negatywna ocene przez organizacje zawodowa rzeczoznawcdéw majatkowych rzetelnoSci
sporzadzenia takiego operatu, sama przez sie nie moze rodzi¢ odpowiedzialno$ci deliktowej po stronie rzeczoznawcy
majatkowego. Powolane chociazby przez pozwanego orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego (np. wyrok
NSA z dnia 10.01.2018 r., OSK (...)) wskazuje na stanowisko sadéw administracyjnych co do kompetencji organu
(sadu)

w zakresie oceny dowodu, jakim jest operat szacunkowy. Na zakres dokonywanej przez sad administracyjny
weryfikacji tego rodzaju dowodu w istotny spos6b wpltywa kwalifikacja tego dokumentu jako dowodu z opinii biegltego
w rozumieniu art. 84 k.p.a., co z jednej strony pozwala sadowi oceniaé¢ dzialania organéw postugujacych sie takim
dowodem z perspektywy zastosowania ogblnych regul postepowania dowodowego przyjetych m.in. w art. 7, 77 § 11
art. 8o k.p.a., za$

z drugiej strony wymaga uwzglednienia, ze operat szacunkowy jest dokumentem pochodzacym od osoby wykonujacej
zawod zaufania publicznego i zawierajacym oceny oraz informacje oparte na wiedzy specjalistycznej, a ponadto
podlegajacym weryfikacji w trybie przewidzianym w art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepis
ten - jak sie wskazuje w orzecznictwie - modyfikuje zasade swobodnej oceny dowodéw przez organ, umozliwiajac mu
w przypadku powziecia watpliwo$ci merytorycznych co do prawidlowoéci ocen specjalistycznych zawartych

w operacie szacunkowym, zwrocenie sie o dokonanie weryfikacji operatu szacunkowego do organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majgtkowych. Uprawnienie do skorzystania z mozliwosci zweryfikowania operatu przez organizacje
zawodowg rzeczoznawcoOw majatkowych w celu usuniecia watpliwoSci co do metodyki szacowania nieruchomosci
posiada réwniez strona.

Wskazane powyzej, wielokrotnie akcentowane z orzecznictwie sagdowym cechy formalne tego rodzaju dowodu w
postepowaniu administracyjnym jakim jest operat szacunkowy oraz przewidziany prawem szczeg6lny, dodatkowy
wzgledem innych $rodkéw dowodowych wykorzystywanych w postepowaniu administracyjnym tryb jego weryfikacji
sprawiaja, ze do zakwestionowania warto$ci dowodowej tego $rodka dowodowego moze dojé¢ zasadniczo wylacznie
w wypadku wykazania, ze operat zawiera ewidentne bledy, ktére w sposéb nie budzacy watpliwosci dyskwalifikujg
jego walory dowodowe. Podwazenie takiego dowodu jest generalnie mozliwe poprzez sformulowanie racjonalnych,
uzasadnionych zasadami wiedzy merytorycznych argumentéw, badz poprzez przedlozenie innej opinii - dotyczacej
tej samej nieruchomosci - sporzadzonej przez osobe dysponujaca stosownymi kwalifikacjami. Szczegotowe kwestie
dotyczace merytorycznej prawidlowosSci operatu w aspekcie metodologicznym, oceny w §wietle wiedzy specjalistycznej
- zwlaszcza standardéw wyceny nieruchomosci, jakimi posluguja sie rzeczoznawcy - nie podlegaja bezposredniej
kontroli organow czy sadéw administracyjnych

(wyrok NSA z dnia 18.06.2013 r., I OSK 291/12).



Trzeba tez w tym miejscu podnies¢, ze juz po wylaczeniu pozwanego od udzialu

w sprawie wykonania operatu szacunkowego, zostal sporzadzony nowy operat szacunkowy, przez innego
rzeczoznawce majatkowego i okazalo sie, ze warto$¢ nieruchomosci wynikajaca z tego operatu jest jeszcze wyzsza, niz
wyliczona w operacie sporzadzonym przez pozwanego.

Dlatego tez Sad oddalit wniosek dowodowy powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych na okoliczno$¢ oceny prawidlowosSci sporzadzenia operatu szacunkowego przez
pozwanego, albowiem okolicznos¢ ta zostala dostatecznie wyjasniona innymi Srodkami dowodowymi.

Co do za$ powolanego przez powoddéw w pozwie orzeczenia Sadu Najwyzszego (wyrok SN z dnia 29.05.2015 r., V CSK
479/14), to trzeba wskazadé, iz w orzeczeniu tym jest mowa

o bieglym sadowym wydajacym opinie w postepowaniu sadowym, przy czym moze on ponosi¢ odpowiedzialno$c
deliktowa wobec 0sdb trzecich za szkode spowodowana wydaniem nieprawdziwej (nierzetelnej) opinii wlasnie w takim
postepowaniu. Stwierdzen zawartych w tym orzeczeniu nie mozna wiec wprost przenosi¢ na grunt niniejszej sprawy.

Dlatego tez, na podstawie powolanych przepiséw, orzeczono jak w punkcie I wyroku.

Zgodnie za$ z przepisami art. 98 § 11 3 k.p.c. do niezbednych kosztéw procesu pozwanego jako strony wygrywajacej,
reprezentowanego przez adwokata, zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreSlone w
odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego
stawiennictwa strony. W Swietle wskazanych przepiséw do kosztéw procesu poniesionych przez pozwanego nalezalo
zaliczy¢ tylko wynagrodzenie adwokackie w kwocie 1 800 zl, albowiem oplata skarbowa od pelnomocnictwa nie zostala
uiszczona.

Majac powyzsze na uwadze, w oparciu o przytoczony przepis, Sad orzekl jak w punkcie IT wyroku.



